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Forvaltningsberittelse
ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus upplita bostadsliigenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidsbegriinsning.

Styrelsen

Styrelsen har under &ret haft foljande sammanséttning.
Ledamdéter

Veronica Berg

Martha Gordes-Lindberg

Eva Olsson

Bengt Sjoberg

Suppleanter
Lars Carlsson

Valberedning

Jonas Kilfors
Gunilla Svedin

Revisorer
Maria Johansson, Grant Thornton Sweden AB revisor
Annan €j namngiven revisor vid samma byré suppleant

Foreningen har 67 ligenheter i fyra flerbostadshus pa fastigheten Nacka Sickladn 369:38,
Nacka kommun. Inflyttning i husen har skett fran april 2000 och samtliga borétter ar upplatna
och har tagits i bruk. Fastigheternas areal &r 3.319 kvm och bruksarea (Iagenhetsyta) bostider
utgor totalt 6.656 kvm fordelade enligt nedan:

2 rok 6 st 448 kvm
3 rok 10 st 799 kvm
4 rok 45 st 4 630 kvm
5 rok 5 st 621 kvm
7 rok 1st 158 kvm

67 st 6 656 kvin
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN FORTS.

Utdver detta dger foreningen ett killsorteringshus, KSH. Foreningen har inga hyresgéster,
varken bostider eller lokaler.

P4 &rsstimman den 21 maj 2014 presenterades styrelsens drsredovisning som godkéndes av
medlemmarna och styrelsen gavs ansvarsfrihet. Valberedningens forslag till ny styrelse
godkindes. Protokoll fran arsstimman har distribuerats.

Under forvaltningsperioden har sju bostadsritter dverlatits.

Styrelsen har under forvaltningsaret haft 11 protokollforda sammantraden.

Antal medlemmar vid arets borjan 104
Antal medlemmar vid arets slut 105, fordelade pa 67 lagenheter.

Foreningen har extern hemsida som samlar den publika informationen under adress
www.fabrikorvagen.se Utdver den publika informationen har medlemmarna via sérskilt
anvindarnamn och 16senord tillgang till ytterligare information, bl a kring Nacka Strand
projektets utveckling. Hemsidan har under 2014 utdkats med utforligare information kring
centrala frégor av gemensam karaktér for de boende och for nya medlemmar.

Forvaltning
Kameral forvaltning har under verksamhetséret sktts av FRUBO AB 1 Link&ping.

Sedan den 1 jan 2012 skoter MFS Fastighetsforvaltning AB regelbundet tillsynen och
skotseln av vara fastigheter. En fastighetsskdtare gor en genomgang av husen varannan vecka.

Véra frivilliga husvirdar star vid behov till forfogande som en forsta instans vid felanmélan
resp. uppfoljning. Det kan minimera dyra akututryckningar av fastighetsskétaren och
samtidigt 6ka tillgédngligheten f6r medlemmarna.

Kvarldmnade och/eller oanvinda cyklar i cykelférraden mérktes upp under hosten 2013 och
enligt tidigare beslut togs omirkta cyklar ut ur forrdden den 1 maj 2014 och skinktes till
Stadsmissionen eller forslades bort till tervinningsstation.

Ordningen i KSH har fortsatt varit forhéllandevis god. Tydligare mérkning av de olika kérlen
och vad som giller vid sortering har genomforts i enlighet med beslut pa 2014 ars stimma.
Kompostkvarnen ersattes under 2014 med tre kérl for matavfall som gliddjande nog anvénds i
stor utstrdckning.

Grovsopor far inte lamnas i KSH (sophuset), utan limnas vid atervinningsstationen Ostervik
vid Saltsjobaden néra Fisksétra.
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Forvaltning forts.

Under hésten 2014 omsattes foreningens storsta, bundna 1an. Det nya ldnet, som &r pa 5 ar,
medfor en visentlig sdnkning av foreningens riantekostnader.

Nacka Strands-Projektet

I slutet av januari 2012 byttes dgarforhallanden for hela Nacka Strand fran Vasakronan till
The Carlyle Group. Under 2014 har de nya dgarna och Nacka kommun fortsatt arbetet med en
fornyelse av omradet. For att bevaka foreningens och dess medlemmars intressen har
styrelsen under aret haft fortlspande kontakter med s&vél projektledaren pa Nacka kommun
som representanter fran Carlyle. Styrelsen har ocksé fortsatt att anvinda advokatfirman Fylgia
i samband med utformandet av svar till kommunen pa samradsforslagen.

Styrelsen och manga medlemmar har varit aktiva och yttrat sig till kommunen om de
samradsforlag som varit ute pa remiss. Det yttrande kring detaljplaneprogram for Nacka
Strand som lamnades i slutet av 2013 innebar att kommunen gjorde vissa, mindre
korrigeringar i forslaget. Bland annat togs tva av de fyra lamellhusen pé toppen av berget bort.
Det reviderade planforslaget antogs av kommunstyrelsen den 2 juni 2014.

Den forsta etappen i omdaningen av Nacka Strand innefattar bl a ombyggnad av kontorshuset
pa Fabrikorvigen till bostider. Detta planforslag var ute pd remiss 1 slutet av sommaren och
4ven hir kom ett reviderat forslag senare i host som styrelsen och ndgra medlemmar har
lamnat synpunkter pa.

Styrelsen anser att kommunen inte varit tillrdckligt lyhord for de synpunkter som lamnats och
har darfor skickat en skrivelse till kommunen med begéran om ett méte med ansvariga
politiker. Detta mote kommer att dga rum i mars 2015. Den fortsatta bevakningen av projektet
har hogsta prioritet.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET

Under é&ret har foljande arbeten genomforts:

Nodvindiga forbittringar av fasadputsen. Arbeten som dven framdver kommer ske
kontinuerligt efterhand som skador upptréder.

Skadade vindskivor har reparerats. Arbetet kommer fortsitta under 2015.

Rengdring av varmevixlare.

Felsokning angéende problem med varmvattentemperaturen under vissa tider pa dygnet.
Spolning av avloppsledning.

I enlighet med foreningens underhéllsplan avsitts arligen 120 000 kronor till underhallsfond.
Underhéllsplanen kommer att uppdateras under 2015.

Personal
Foreningen har under forvaltningsperioden inte haft ndgra anstéllda.
[ arvode till styrelsen har 80 000 kronor utbetalats.
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Ekonomi
Intéikter for rsavgifter har uppgatt till 3 962 780 kronor.
Foreningens langfristiga skulder pa 42 800 000 kronor bestér av bundna 1an till Swedbank pa

35 200 000 samt ett mindre 1an i Handelsbanken med rérlig rénta uppgéende till 7 600 000.
Féreningen har under aret amorterat 700 000 kronor.

FLERARSOVERSIKT
Resultat och stillning 2014 2013 2012 2011
Nettoomséttning tkr 4029 4 037 4 040 4 040
Resultat efter finansiella poster tkr 140 203 265 62
Balansomslutning tkr 160 876 161 654 162 459 161 992
Arsavgiftsniva bostider kr/kvm 595 595 595 595
Soliditet % 72,8 72,4 71,9 71,9
Fastighetens taxeringsvirde &r 115 000 000 kronor, dér 77 000 000 kronor avser
byggnadsvirde och 38 000 000 kronor avser markvérde.
Vid arets slut hade foreningen inga fordringar p4 medlemmarna.
Under 2014 &ndrades reglerna for avskrivningar efter beslut av bokforingsnémnden.
Foreningen har med anledning av de nya reglerna anpassat sin avskrivningstid och skriver nu
av byggnaden pa 200 ar, vilket medfor hdgre avskrivningar &n tidigare.
RESULTATDISPOSITIONER
Styrelsen foreslar att drets resultat enligt stadgarna balanseras i ny rakning.
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -260 037
Arets resultat 139 550
Totalt -120 487
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Reservering fond for yttre underhall 120 000
Balanseras i ny rakning -240 487
Totalt -120 487
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Resultatrikning

2014-01-01 2013-01-01
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsittning 1 4028 618 4 036 140
Ovriga intikter 720 670
4029 338 4 036 810
Rorelsens kostnader
Fastighetsomkostnader 2 -355 462 -365 256
Driftskostnader 3 -1 493 633 -1 562 242
Ovriga externa kostnader 4 -182 602 231173
Styrelsearvoden 5 -95 378 -93 470
Avskrivningar 6 -507 988 -213 982
-2 635 063 -2 466 123
Roérelseresultat fore finansiella poster 1394 275 1570 687
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och likn.resultatposter 10 018 5682
Rintekostnader och likn.resultatposter -1264 743 -1372 904
-1254 725 -1367 222
Rorelseresultat efter finansiella poster 139 550 203 465
Arets resultat 139 550 203 465
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anliiggningstillgadngar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 160 304 227 160 812 215

Summa anliggningstillgdngar 160 304 227 160 812 215

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 10 752 46 571

Pagdende forsikringsdrenden 0 36 206

Forutbet kostnader och upplupna intakter 7 111 931 94 373
122 683 177 150

Kassa och bank 448 680 664 590

Summa omsittningstillgdngar 571 363 841 740

Summa tillgangar 160 875 590 161 653 955
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Insatser 99 840 000 99 840 000

Upplatelseavgifter 16 046 000 16 046 000

Féreningens underhéllsfond 1 440 000 1 320 000

117 326 000 117 206 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -260 037 -343 501

Arets resultat 139 550 203 465
-120 487 -140 036

Summa eget kapital 117 205 513 117 065 964

Skulder

Léangfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 42 200 000 43 500 000

Kortfristiga skulder

Kort del av langa l&n 600 000 0

Leverantorsskulder 503 734 390 694

Skatteskuld tidigare ar 0 39111

Upplupna kostnader forutbet. intdkter 9 366 343 658 187
1470 077 1 087 992

Summa skulder 43 670 077 44 587 992

Summa eget kapital och skulder 160 875 590 161 653 955

Stillda siikerheter och ansvarsforbindelser

Stillda sikerheter, fastighetsinteckningar 10 55 000 000 55 000 000

Ansvarsforbindelser Inga Inga

Arsredovisning Bostadsrittsforeningen. Gustafshog 1, Nacka Strand
769 604 - 6999
Perioden 2014-01-01 - 2014-12-31 .

Sidan 8 av 13 @



TR RS

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

3

REDOVISNINGSPRINCIPER- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har for forsta gangen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen

och BFNAR 2009:1, arsredovisning for mindre ekonomiska foreningar (K2) vilket kan leda till

bristande jamforbarhet mellan rikenskapsaret och foregiende rikenskapsar.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Under aret har det kommit ut nya avskrivningsregler

som kommer att gélla fran 2014.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Materiella anldggningstillgangar
Byggnad
Fasad

Not 1
Nettoomsdttning
Hyresintikter forrad
Arsavgifter bostéder

Not 2
Fastighetsomkostnader
Byggnad 16pande underhéll
Skade/forsdkringsirende
Rep/underhall portar
Rep/underhall soprum
Rep/underhéll tvattstuga
Rep/underhall VVS
Rep/underhéll uppvédrmning
Rep/underhéll ventilation
Hissrep / grundavtal
Rep/underhéll tak
Gérd/tradgérd/altan
Fastighetsskatt / fastighetsavgift

200 ar

10 ar
2014 2013
65 838 73 360
3962 780 3962 780
4028 618 4036 140
-156 581 -152 799
-1532 0
-4 466 -1 365
-2 250
-11 594 -7 585
-5 880
-20 700 0
-1 620 0
-65 567 -67 587
-9493
-11 863 -37 227
-81 539 -81 070
-355 462 -365 256
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Not 3 2014 2013
Driftskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad -48 563 -49 000
Stidning -82 156 -84 204
OVK 0 -51 590
Hissbesiktning -5410 -5330
El -84 916 -94 931
El nitavgifter -85 820 -84 706
Uppvéarmning -738 866 -775 110
Vatten och avlopp -245 740 -195 516
Sophdmtning -44 635 -58 258
KSH, kompostering -2 113 -7 567
Snérojning/gatuhéllning 0 -4 200
Grovsopor -20 889 -23 393
Fastighetsforsakring -54 235 -53 607
Kabel-TV/bredband -72 888 =71 333
Forbrukningsmaterial -7 402 -3 497
-1 493 633 -1562 242
Not 4
Ovriga externa kostnader
Hyra forrad -44 362 -81 038
Porto -330 -240
Revisionsarvode -7 649 -17 508
Kameral forvaltning -81 612 -79 962
Extra kameral forvaltning 0 -6 562
Stammokostnader -1 254 0
Ovriga adm kostnader -1 161 -1795
Foreningsomkostnader -886 -2 574
Hemsida -109 -1 842
Konsultkostnader -8 125 -4 480
Bank/post kostnader -3 069 -4 302
Advokatkostnader -27 875 -25 000
Foreningsavgifter -6 170 -5 870
-182 602 -231173
Not 5
Personalkostnader
Styrelsearvode -80 000 -80 000
Sociala kostnader styrelsearvode -15 378 -13 470
-95 378 -93 470
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Not 6

Byggnader och mark
Byggnader anskaffningsvirde
Ack avskrivning

Arets avskrivning

Bokfort virde

Mark

Taxeringsvadrde
Byggnad

Mark

Totalt

Not 7

3

2014

98 242 691
-8 090 476
-507 988

89 644 227

70 660 000

77 000 000
38 000 000

2013

98 242 691
-7 876 494
-213 982

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Joraform AB

FRUBO forvaltningsarvode kv 1
Bostadsrétterna

Dina Forsdkringar Mélardalen

Fastighetsbolaget Disponenten
Kabel-TV

Not 8

Skulder till kreditinstitut
Swedbank Hyp.275560733-6
Stadshypotek 15-171961-823062
Stadshypotek 15-171961-669534
Swedbank 2855414708

Kort del av langfristig skuld

Swedbank Hyp.275560733-6
Stadshypotek 15-171961-669534
Swedbank 2855414708

115 000 000

0
20253
6170
57 342
9725
18 441

90 152 215

70 660 000

77 000 000
38 000 000

111931

10 000 000
0

7 600 000
25200 000
-600 000

115 000 000

2113
19 803

54 235

18 222

42 200 000

Rénta
3,21%
2,34%
1,80%

Skulder som forfaller senare dn 5 &r beriknas till 39 800 000 kronor.

94 373

10 000 000
25 500 000
8 000 000
0

0
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Not 9

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
MFS Fastighetsservice

Arvode Styrelse

Advokatkostnader reserverat

Skanska reserverat

Upplupna utgiftsréntor

Forskottsinbetalda avgifter/hyror

<

4125
95378
0

0

122 580
144 260

366 343

49 090
93 470
25 000
24 000
170 999
295 628
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Not 10
Fastighetsinteckningar

Swedbank Hypotek 10 000 000 inom 10 000 000
Stadshypotek 10 000 000 inom 20 000 000
Swedbank Hypotek 35 000 000 inom 55 000 000
55 000 000
Not 11
Fordndringar av eget kapital
Upplatelse- Underhélls- Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Ingdende kapital enligt
faststilld balansrdkning 99 840 000 16 046 000 1320000  -343 501 203 465
Resultatdisp enl stimmobeslut 203 465 -203 465
Avsittning till fond enl stimmobeslut
Fondavsittning enl stadgar 120 000  -120 000
Arets resultat 139 550
Belopp vid arets slut 99 840 000 16046000 1440000  -260 037 139 550
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Min revisionsberittelse har avgivits 2015-0%-% \

Grant Thornton Sweden AB

Maria Johansson
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrattsforeningen Gustafshog 1,
org. nr 769604-6999

Rapport om édrsredovisningen
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Gustafshog 1 for ar 2014

Styreisens ansvar for arsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ar nédvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed 1 Sverige. Dessa
standarder kriver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen {or att uppna
rimlig sakerhet att drsredovisningen inte innehéller vasentliga felaktgheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom
att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som 4r relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som 4r dndamaélsenliga med hinsyn dll
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av andamalsenligheten 1 de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattnmgar 1
redovisningen, liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och dndamélsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har érsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat for dret enligt Arsredovisningslagen.
Forvaltningsberiattelsen ar forenlig med arsredovisningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstaimman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar och stadgar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller f6rlust och har haft i uppdrag att utfora revision av
styrelsens forvaltning ar 2014.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
férlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget ull dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust har jag granskat om fdrslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bed6éma om nigon
styrelseledamot har foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till forsummelse som kan foranleda
ersitiingsskyldighet. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i
strid med Arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhimtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstamman disponerar forlusten enligt forslaget 1 forvaltingsberattelsen
och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

Norrkoping den 31 mars 2015

Maria Johansson
Auktoriserad revisor '
Grant Thornton Sweden AB



